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Textliche Festsetzungen

1.0 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4
BauNVO)

In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziffern 1-5 aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes.

° Betriebe des Beherbergungsgewerbes

° sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
° Anlagen fur Verwaltungen

° Gartenbaubetriebe

° Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO generell aus-
geschlossen.

2.0 MaB der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB,
§ 16 BauNVO)

2.1. Grundflache (§19 BauNVO)

Fur die Ermittlung des zulassigen MaRes der baulichen Nut-
zung ist als maRgebende Flache das Baugrundstiick ohne die

private Grunflache = p.G. (Festsetzung gem. § 9 Abs.1 Nr. 26
BauGB) heranzuziehen.

2.2. Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Gem. § 20 Abs. 3 BauNVO wird fiir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans festgesetzt, dass auf die Ge-
schossflache die Flachen der Aufenthaltsraume in Nicht-Voll-
geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penraume und Umfassungsraume ausnahmsweise nicht mit
anzurechnen sind.

2.3. Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauGB)

Fir das Plangebiet werden gemaR § 16 BauNVO i.V.m. § 18
BauNVO beziglich der Hohenentwicklung von baulichen An-
lagen folgende Festsetzungen getroffen:

Die Traufhéhe (TH) wird fur max. 4,50 m festgesetzt.

Die Traufhdhe wird gemessen von der angegebenen Hohe
Uber NN des dem Vorhaben nachstgelegenen Hohenbezugs-
punktes innerhalb der tiberbaubaren Flache.

Die max. Firsthéhe (FH) wird mit max. 9,00 m festgesetzt.

Die Firsthohe wird gemessen von der angegebenen Hohe
Uber NN des dem Vorhaben nachstgelegenen Héhenbezugs-
punktes innerhalb der berbaubaren Flache bis zum hochs-
ten Punkt der auReren Dachhaut.

Bei Gebauden mit Flachdachern sowie mit Staffelgeschossen
ist davon abweichend nur eine maximale Héhe der Oberkante
baulicher Anlagen (OK) von 7,50 m zulassig.

Die Oberkante baulicher Anlagen wird gemessen von der an-
gegebenen Hohe Gber NN des dem Vorhaben nichstgelege-

nen Hohenbezugspunktes innerhalb der Gberbaubaren Fla-
che.

Es wird eine maximale Drempelhohe von 1,50 m festgesetzt.

Gebaude mit Flachdachern diirfen mit der Oberkante Dach-
bzw. Deckenkonstruktion des Erdgeschosses eine maximale
Hohe von 3,50 m erreichen.

Unter der Trauthdhe wird die Schnittkante zwischen den Au-
Renflachen des aufstehenden Mauerwerks und der Ober-
kante Dacheindeckung verstanden, unabhangig davon, in

welcher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne
befindet.

Der Drempel (Kniestock) ist das aufgehenden Mauerwerk
zwischen der Oberkante des Dachgeschossfullbodens und
der Dachschrage. Die festgesetzte Drempelhdhe bezieht sich
auf das MaR zischen der Oberkante und des FertigfuRbodens
im Dachgeschoss und der Schnittlinie der Innenflache der
aufgehenden AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut
(Sparrenverkleidung).

2.4. Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens darf nicht
hoher sein als 0,50 m tber der angegebenen Hohe Gber NN
des dem Vorhaben n&chstgelegenen Hohenbezugspunktes
innerhalb der iberbaubaren Flache.

3.0 Regulierung der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind, um unerwiinschte Umstruktu-
rierungen der baulichen Eigenart des Siedlungsbereiches zu
verhindern, pro Wohngebaude maximal drei Wohneinheiten
(3 WE) zulassig.

Bei der Errichtung eines Doppelhauses sind pro Doppelhaus-
halfte je zwei Wohneinheiten (2 WE) zulassig.

4.0 Uberdachte Stellplitze und Garagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Gberdachte
Stellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO auf den nichtaber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig. Jedoch nicht zwi-
schen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze. Diese mus-
sen einen Abstand min. 5,00 m zur &ffentlichen Verkehrsfla-
che einhalten.

5.0 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14
BauNVO)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5 BauNVO sind
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf den vorderen nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig, die der jewei-
ligen offentlichen oder privaten Verkehrsflache zugewandt
sind.

Ansonsten sind Nebenanlagen unter Bericksichtigung der
bauordnungsrechtlichen Vorschriften innerhalb des Aligemei-
nen Wohngebiets auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

6.0 Okologische Belange

Die Versiegelung privater Freiflachen (Stellplatze und Zufahr-
ten) ist mit wasserdurchlassigen Materialien, z.B. wasser-
durchiassiger Betonstein, Fugenpflaster, Rasengittersteine o-
der Schotterrasen etc. zu belegen. Betonunterbauten sind bei
Wegeflachen und Auffahrten/Stellplatzen nicht zul&ssig.

Die Durchlassigkeit des gewachsenen Bodens ist nach bau-
bedingter Verdichtung wiederherzustellen.

7.0 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, §

89 Abs.1 BauO NRW)
7.1. Vollgeschoss

Das Vollgeschoss iiber dem Erdgeschoss darf nur als Dach-
geschoss oder als Staffelgeschoss ausgefiihrt werden.

Ein Dachgeschoss im Sinne dieses Bebauungsplans ist ein
Geschoss, welches mindestens zwei gegenuberliegende Sei-
ten durch geneigte (gewdlbte) Dachflachen begrenzt ist. Die
Trauflange der Dachflache muss mindestens 50 % der jewei-
ligen Fassadenlange betragen. Eine steilere Dachneigung als
75 Grad sind unzulassig. Ausnahmsweise sind einseitig ge-
neigte Pultdacher zulassig, sofern eine Traufhohe von 4,50m
und eine Firsthéhe von 7,50 m nicht Gberschritten wird.

Ein Staffelgeschoss im Sinne dieses Bebauungsplans ist:

e Ein Geschoss dessen AuRenwande allseitig um mindes-
tens 1,00 m gegeniber allen AuBenwanden des darunter-
liegenden Geschosses zuriickireten. Ausnahmsweise
kann fur ein Treppenhausdavon abgewichen werden.

e Ein gegenuber mindestens drei AuRenwanden des darun-
terliegenden Geschosses um mindestens 1,50 m zurtck-
gesetztes Geschoss.

7.2. Doppelhduser

Doppelhauser sind nur mit gleicher Dachform und Dachnei-
gung zulassig. Die Gestaltung der Dachgauben und Ein-
schnitte bei Doppelhausern ist aufeinander abzustimmen.

7.3. Dachgauben

Dachgauben haben von der Firstlinie der jeweiligen Dach-
schrage mindestens 1,00 m Abstand zu halten. Der Abstand
von Dachelementen zur AuBRenkante Giebelwand muss je-
weils min. 1,00 m betragen.

7.4. Anbauten

Anbauten haben sich hinsichtlich Farbgebung dem Hauptge-
baude anzupassen. Sie haben sich in Bezug auf die First- und
Traufhéhe dem Hauptgebaude unterzuordnen.

Hinweise

1. Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber
auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Stadt Gronau und dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe, Archaologie fur Westfalen, Munster, unverzuglich an-
zuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werk-
tage in unverandertem Zustand u erhalten (§§ 15 und 16
DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Be-
ginn) der LWL-Archaologie fur Westfalen, An den Speichern
7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fur Naturkunde,
Referat Palaontologie, Sentruper StralRe 285, 48161 Minster
schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fiir Westfalen oder ihre Beauftragten ist
das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu gestatten, um
ggf. archaologische und/oder paléontologische Untersuchun-
gen durchfihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafir
benétigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchung frei-
zuhalten.

2. Altlasten

Altlasten sind im Planbereich nicht bekannt. Werden dennoch
kontaminierte Bereiche entdeckt, so sind diese zu sichern und
unverandert zu belassen. Weitere MaRnahmen durfen erst
nach vorheriger Begutachtung durch den Kreis Borken —
Fachbereich Natur und Umwelt — zwecks Festlegung eventu-
ell erforderlicher SanierungsmafRnahmen vorgenommen wer-
den.

3. Kampfmittel

Ist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRer-
gewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehorde oder Polizei zu
verstandigen.

4. Artenschutz

Gehblzbeseitigung im Winter

Zum Schutz von Brutvogeln sind jegliche Gehdlzarbeiten
(Fallung/Rodung/Beseitigung) in Anlehnung an die gesetzli-
chen Regelungen des § 39 (5) Satz 1 BNatSchG nur in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiihren.

Erhalt von AltbAumen und flachigen Geholzbestand

Im Plangebiet stocken mehrere Altbaume (ab 30 cm Durch-
messer Brusthéhe) sowie Gruppen von Obstbdumen. Diese
sind als potenzielle Quartiere fur Vogel und Fledermause zu
erhalten.

Ist ein Erhalt der Gruppen von Altbdumen und Obstbaumen
(flachiger Verlust) nicht moglich, sind faunistische Untersu-
chungen (Végel und Fledermause) notwendig und mit dem
Kreis Borken abzustimmen. Eine 6kologische Begleitung der
Baumfallung ist sodann erforderlich.

Gezielte Untersuchung bei Gebaudeabriss

Bei Abbruch- /Umbau-/ oder Sanierungsarbeiten an den be-
stehenden Gebauden kann es zur Erfullung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande kommen. Um eine Tétung oder
Schadigung besonders bzw. streng geschiitzter Arten (Vogel
und Flederméause) zu vermeiden, sind gezielte Untersuchun-
gen erforderlich. Gegebenenfalls sind die Arbeiten nur inner-
halb der Aktivitatszeit von Fledermausen (15.03. — 15.10.)
und auRerhalb der Brutzeit (15.03.-15.07.) sowie unter 6kolo-
gischer Baubegleitung durchzufahren. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde sind hierfur Fachgutachter / Ex-
perten einzubinden. Ggf. sind Ersatzquartiere fur die verlore-
nen Ruhestéatten in raumlicher Nahe dauerhaft zu installieren.

Baufeldfreimachung

Bei der Baufeldfreimachung kann es zum Téten und Verletz-
ten von Tierarten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen.
Um dies zu vermeiden, dirfen Baufeldfreimachungen nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit (1. Oktober bis Ende Februar) er-
folgen.

Erhalt lichtarmer Dunkelrdume

Fledermause bevorzugen bei der Jagd lichtarme Bereiche.
Strukturell vorhandene Jagdraume konnen durch eine zuneh-
mende Beleuchtung entwertet werden. Insbesondere die Din-
kel mit den saumigen Gehdlzstrukturen und angrenzenden
Gartenbereichen innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
stellen potenzielle Fledermauslebensraume dar. Diese 6kolo-
gisch wertvollen Bereiche (LSG) sind dauerhaft durch ein an-
gepasstes Beleuchtungsmanagement (Ausrichtung der
Leuchtkorper, Lichtauswahl, Lichtfarben, Hohe und Anzahl
der Lichtpunkte, etc.) als Dunkelraume zu erhalten. Es ist zu
Amphibienschutz

Sofern es bei der Baufeldfreimachung zur Beseitigung von
Teichanlagen kommt und Tiere oder Lebensstatten, der in
Nordrhein-Westfalen verbreiteten Planungsrelevanten ge-
schitzten Arten (z.B. Amphibien) festgestellt werden, sind die
Arbeiten sofort zu unterbrechen. In diesem Fall ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises
Borken abzustimmen.

5. Der Planung zugrundeliegende Vorschrif-
ten

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetzte,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen wah-
rend der Dienstzeiten bei der Stadt Gronau, Fachdienst Stadt-
planung eingesehen werden.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung am 23.05.2012
gemal § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde gemaR § 2

Abs. 1 BauGB am 13.07.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.
Gronau, den 03.06.2020

Gronau, den 03.06.2020 Der Burgermeister

er Bargermeister //)
Im Auftrage:

(Untersc
(Unte rift)

Ort und Dauer der offentichen Auslegung gemaR §3 Abs.2
BauGB wurden am 25.10.2019 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit der dazugehérigen Begrin-

Der Bebauungsplan ist mit

dung vom 04.11.2019 bis einschlieBlich 06.12.2019 offentlich aus- BauGB bei der Stadt Gronau wahrend der Offnungszeiten ab dem
gelegen. 22 .06. 10 eingesehen werden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffen_tlich_er
Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB hat vom 04.11.2019 bis ein-

schlieRlich 06.12.2019 stattgefunden. Gronau, den A9 .06. 20

Der Burgermeister
Gronau, den 03.06.2020

Der Burgermeister

(Untersc

Ermachtigungsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

2. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

4. Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018),
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421)

5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 1994 (GV NRW 8. 666), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetztes vom
23. Januar 2018 (GV. NRW. S. 90)

6. Verordnung uber die offentiche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntma-
chungsverordnung — BekanntmVO) vom 26. August 1999 (GV. NRW S. 516), zuletzt geandert durch
VO vom 5. November 2015 (GV NRW. S. 741)

7. Hauptsatzung der Stadt Gronau (Westf.) vom 28. Dezember 2010, in der Fassung vom 08. Marz
2018

Der Rat der Stadt Gronau hat den Bebauungsplan in seiner Sit-
zung am 13.05.2020 nach Prifung der fristgerecht vorgebrachten
Stellungnahmen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Bekanntmachung
5.'/0O gemaRl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan kann mit der Begrindung gemaR § 10 Abs. 3
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